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Till styrelsen

Reviderat genomforandebeslut gallande nyproduktion av
student- och forskarlagenheter inom Campus Albano,
stadsdelen Norra Djurgarden.

VD:s forslag till beslut

A. Svenska Bostaders styrelse foreslar koncernstyrelsen fér Stockholm

Stadshus AB respektive kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomfdrandet av AB Svenska Bostaders nyproduktion av 1 022 student-
och forskarbostader med kompletterande lokaler inom Campus Albano till
en total investeringsutgift om 2 395 mnkr inklusive moms godkénns.

B. Styrelsen for Svenska Bostader beslutar for egen del féljande.

1. Genomférandet av nyproduktion av 1 022 student- och forskarbostader
med kompletterande lokaler inom Campus Albano till en total
investeringsutgift om 2 395 mnkr inklusive moms godkanns.

2. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 24 augusti 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler samt student- och
forskarbostéder byggs i Albano, norr om Roslagstull, mellan Tekniska Hogskolan och
Stockholms Universitet. Universitetslokalerna byggs av Akademiska Hus och student-
och forskarbostaderna av Svenska Bostéder.

Svenska bostédders projekt omfattar 1 022 stundet- och forskarbostader med
kompletterande lokaler till en kostnad om 2 395 mnkr inkl. moms. Det &r en dkning
av projektkontaden jamfort tidigare genomforandebeslut som var p& 2 130 mnkr inkl.
moms. Okningen beror framst p& hogre projekteringskostnader, mer omfattande
mark- och grundlaggningsarbeten, dyrare stomentreprenad samt pa att arbeten som
utfors av Akademiska hus enligt samarbetsavtal ocksa blivit dyrare an tidigare
beraknat. Det foreligger i dagslaget, trots kostnadsokningarna, inget
nedskrivningsbehov for projektet.



Styrelsen foreslas besluta att fullfolja genomforandet avseende nyproduktion av 1
022 student- och forskarbostader med kompletterande lokaler inom Campus Albano
till en total investeringsutgift om 2 395 mnkr.

D& avvikelsen jamfort med tidigare beslut dverstiger 15 procent av investeringens
nuvarde forutsatter genomférandet dven ett beslut i kommunfullmaktige, i enlighet
med stadens regler om ekonomisk forvaltning. Se utforligare information i bilaga 2.

Bakgrund och beskrivning av projekt Campus Albano

Historik

Inriktningsbeslut for Campus Albano togs av kommunfullméktige den 28 januari
2013, genomforandebeslut togs av kommunfullmaktige den 7 september 2015 och
beslut om utdkad investeringsvolym, med en total investering om 2 130 mnkr, togs
av Svenska Bostaders styrelse den 8 februari 2018 och i koncernstyrelsen den 19
mars 2018.

Projektet

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler samt student- och
forskarbostader byggs i Albano, norr om Roslagstull, mellan Tekniska Hogskolan och
Stockholms Universitet. Inom omradet dgs marken numera av Akademiska Hus,
Svenska Bostader, Kungliga Djurgardsforvaltningen och Trafikverket.

Omradet avgransas av Roslagsvagen i vaster och Roslagsbanan i 6ster. Genom
omradet gar Greta Arwidssons vag och Vartabanans godsjarnvag. Vartabanan inom
Albano-omradet ar numera intunnlad. Marken innefattade tidigare smaskalig
industribebyggelse, forsaljning, verkstader, lagerverksamhet och parkeringsytor.

Akademiska Hus, Svenska Bostader, Exploateringskontoret och
Stadsbyggnadskontoret arbetade en langre tid med att ta fram en ny detaljplan for
Albano. Planen vann laga kraft i april 2015.

Planen omfattar ca 100 000 kvm universitetslokaler och ca 50 000 kvm student- och
forskarbostader. Universitetslokalerna byggs av Akademiska Hus och student- och
forskarbostaderna av Svenska Bostader. Omfattande markbyten och markforvarv har
genomforts mellan de tidigare markagarna i Albano. Idag ar bostaderna uppdelade
over atta olika fastigheter, alla i Svenska Bostaders &ago.
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Situationsplan 6ver Campus Albano. De moérkgraa kvarteren ar Svenska Bostaders
flerbostadshus med student- och forskarbostader.

Lagenhetsférdelning
Projektet bestar av atta kvarter med nuvarande lagenhetsfordelning:

Antal rum och kok Yta Antal
Korridorsrum 14-20 kvm 86
1 rok 18-40 kvm 783
2 rok 35-65 kvm 112
3 rok 50-82 kvim 26
4 rok 82 kvm 15
Summa 1022
| Antal lokaler Totalt 1 710 kvm | 17 |
Arendet

Svenska Bostéder beréknar slutkostnaden for de 1 022 student- och
forskarbostaderna med kompletterande lokaler inom Campus Albano till omkring

2 395 mnkr vilket &r hégre an tidigare styrelsebeslut. Darfor behoéver tidigare beslut
revideras i Svenska Bostaders styrelse.

Da avvikelsen av investeringens nuvarde, jamfort med tidigare genomférandebeslut i
kommunfullmaktige 2015-09-07, 6verstiger 15 procent forutsatter genomforandet
aven ett nytt beslut i kommunfullmaktige.

Orsaker till kostnadstkningarna fortydligas i ekonomiavsnittet nedan.

Genomférande

Projektet bedrivs pa Construction Management. Construction Management (CM) ar ett
internationellt uttryck for att planera, leda och styra projekt som genomfors pa delad
entreprenad. Detta innebar att en organisation skoéter projektering- och
projektledning, upphandlingar, tidstyrning och samordning av alla delentreprenader
som har handlats upp. Byggprojektet har delats upp i delentreprenader utifran
marknadslage och lamplig omfattning.



Tydliga gransdragningar mellan staden, Akademiska Hus och Svenska Bostader har
upprattats. Svenska Bostaders kop av mark fran staden och Akademiska Hus har
genomforts och det aterstar endast en ekonomiskjustering utifran faktiskt byggd BTA.

Samtliga kvarter bortsett fran Kattrumpstullen 13 ar fardigprojekterade, mark- och
grundlaggningsarbetena ar fardigstallda och endast ett fatal mindre delentreprenader
kvarstar att upphandla. Vidare fardigstalldes den forsta stommen i februari 2020 och i
detta kvarter har kostnader identifierats som kan komma att uppsta aven i 6vriga
kvarter. Det finns en viss osakerhet kring byggnationen av Kattrumpstullen 13, se
rubriken Riskbedémning nedan.

Tidplan

Projektet fortskrider i enlighet med tidplanen och formell byggstart har skett for
samtliga 1 022 lagenheter. Detaljprojektering av Kattrumpstullen 13 har tillfalligt
bromsats pga pagaende diskussion med Trafikverket om genomforandet. | dvriga
kvarter pagar produktion.

Kvarteren fardigstalls och dverlamnas etappvis. Forsta inflyttning beréknas ske i
september 2021 och det sista huset star inflyttningsklart hosten 2023.

Ekonomi
Slutkostnadsprognosen ar 2 395 mnkr, jamfort med 2 130 mnkr i tidigare
investeringsbeslut. Det foreligger i dagsléget inget nedskrivningsbehov for projektet.

Orsakerna till kostnadsdkningarna kan sammanfattas i féljande punkter:

e Tidsforskjutning och 6kade projekteringskostnader vid omprojektering,
uppdaterade tekniska regler och andrade lagenhetstyper.

e Forskjutning av tidplan pa grund av att tillstand fran Trafikverket och Region
Stockholm, for byggnation nara jarnvag och tunnlar, tagit langre tid &n beréaknat.

¢ Mer omfattande mark- och grundldggningsarbeten till f6ljd av komplicerade
markforhallanden, grundvattennivaer och vibrationer fran spartrafik.

e Okade kostnader for gemensamma arbeten inom Campus Albano som utfors av
Akademiska hus enligt samarbetsavtal.

o Okade taxor for anslutningsavgifter.

e Okade kostnader for stommarbete pga nya planldosningar och krav i detaljplan.

e Kostnadsutveckling pa grund av bade tidsforskjutning och hogkonjunktur.

Sammantaget varderas ovanstaende punkter till ca 265 mnkr. Se utforligare
information i bilaga 1, Férandringar i slutkostnadsprognos, och bilaga 2,
Varderingskalkyl.

Mal och syfte

Allmant: Malet med projektet ar att skapa student- och forskarlagenheter i nara
samarbete med Akademiska Hus. Svenska Bostader har dven ett uttalat uppdrag fran
agaren att sorja for produktion av studentbostéder.

Specifika projektmal: Att investeringen vid slutredovisning ligger inom, i bilaga 2,
angiven kanslighetsanalys. Kundnojdhet battre an malvarde fér produktionsindex vid
enkat sex manader efter inflyttning.

Uppfdljning och rapportering

Projektet utvarderas med avseende pa ekonomi, energianvandning samt kundnodjdhet
genom en enkat till hyresgasterna ca sex manader efter inflyttning. Under projektets
fortsatta genomforande sker manatliga prognosavstamningar. Dessa redovisas
tertialvis till styrelse och &gare.

Riskbedbémning

Risker som har identifierats:

e Ett fatal mindre upphandlingar av delentreprender kvarstar vilket kan resultera i
hogre kostnader &n kalkylerat.



Pagaende stora och resurskravande entreprenader som spanner over lang tid kan
innebara tidsforskjutningar och/eller att oférutsagbara handelser uppstar.

En langdragen pandemi (covid-19) kan riskera tidsforseningar och ekonomiska
konsekvenser.

Kvarteret Kattrumpstullen 13 ligger inom skyddszonen for en av Trafikverkets
anlaggningar och ar ej fardigprojekterad. Kostnaden att bygga och intakterna for
Krtl3 ingar i arendet. Om huset utgar ur projektet belastas projektet med en del
forgavesprojektering. En 6verslagsberakning visar pa en minskad investering med
109 mnkr och ett minskat évervarde med 48 mnkr. Dessa berakningar paverkas
naturligtvis av i vilket skede projekteringen avbryts.

Gemensamma arbeten och finplanering inom Campus Albano som utférs av
Akademiska hus enligt samarbetsavtal.

Riskhantering och riskminimering:

Fortsatt bearbetning av marknaden, aktorer och entreprendrer for att sakerstélla
ratt anbud i aterstdende upphandlingar.

Tata avstdmningar och uppfoljning mot budget.

God samordning mellan entreprendrer.

Folja Svenska Bostaders riktlinjer och forhallningssatt kring Covid-19 i
entreprenader.

Detaljkalkylera Kattrumpstullen 13 nar detta kvarter &r fardigprojekterad.

Organisation och ansvarsférdelning

CM-organisationen omfattas av ca 15 tjanster och utéver dessa genomfors projektet
av personal inom Svenska Bostaders egna organisation. Svenska Bostader har en
projektledare pa heltid, tva installationsledare pa deltid och en strategisk upphandlare
bevakar att forfarandet féljer LOU. En avdelningsekonom &r delaktig i prognos- och
uppfoljningsarbetet.

Bilagor

1. Forandringar i slutkostnadsprognos (sekretess)
2. Ekonomiska forutsattningar, Varderingskalkyl (sekretess)



